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 В данной статье авторами предпринята попытка определить специ-
фику деятельности некоммерческих организаций (на примере ТСЖ и 
ЖСК) в вопросах, касающихся ведения бухгалтерского учета и налогооб-
ложения в данных организациях и факторы, влияющие на них. 
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тельные кооперативы (ЖСК); товарищества собственников жилья (ТСЖ); 
коммунальные услуги, целевой финансирование, финансово-хозяйственная 
деятельность, общее имущество.  
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Вопросы управления организациями в сфере ЖКХ, а именно, жилищ-
но-строительными кооперативами (ЖСК) и товариществами собственни-
ков жилья (ТСЖ) в настоящее время весьма актуальны. Это обусловлено, в 
том числе, принятием в 2005 году жилищного кодекса и спецификой соци-
ально-экономического развития региона [1, с. 60]. 
Прежде чем говорить о специфике ведения бухгалтерского учета в не-
коммерческих организациях и налогообложения в них, необходимо опре-
делить какие организации относятся к данной категории. 
На основании п. 2 ст. 2 ФЗ № 7-ФЗ от 12.01.1996 г. цель создания не-
коммерческих организаций – это достижение целей, направленных дости-
жение общественных благ [2].  
К категории некоммерческих организаций, в том числе, относятся жи-
лищно-строительные кооперативы (ЖСК) и товарищества собственников 
жилья (ТСЖ), которые создаются с целью управления и обеспечения экс-
плуатации общего имущества в многоквартирном доме.  
Исходя из этого, главным отличием некоммерческих организаций от 
коммерческих, согласно п. 1 ст. 50 ГК РФ, является то, что некоммерче-
ская не ставит своей главной целью получение прибыли.  
В этой связи, цель деятельности ТСЖ и ЖСК можно определить как 
обеспечение надлежащего содержания и эксплуатации общего имущества 
многоквартирного дома. 
К основным источником финансирования деятельности ТСЖ (ЖСК) 
относятся целевые поступления от собственников  помещений (жилых и 
нежилых) дома. Согласно п.2 ст. 251 НК РФ к целевым поступлениям от-
носятся: взносы учредителей, пожертвования (ст. 582 ГК РФ), доходы в 
виде безвозмездно полученных работ (услуг), отчисления на формирова-
ние резерва на проведение капитального ремонта общего имущества, уста-
новленного ст. 324 ГК РФ [3,4].   
Наряду с основной деятельностью по содержанию и облуживанию 
общего имущества помещений, данные организации, согласно  п. 3 ст. 50 
ГК РФ могут осуществлять предпринимательскую деятельность, посколь-
ку это служит достижению целей, ради которых они созданы, и не проти-
воречат им. Для этого осуществляемые виды предпринимательской дея-
тельности некоммерческой организации должны быть закреплены в ее ус-
таве [4].  
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Также следует отметить, что существует определенная специфика учета 
результатов предпринимательской деятельности в некоммерческих органи-
зациях, которая определена ФЗ «О некоммерческих организациях». Она за-
ключается в том, что прибыль от деятельности в данных организациях не 
может распределяться между ее участниками, а должна направляться на ус-
тавные цели (п. 3 ст. 26 ФЗ «О некоммерческих организациях») [2]. 
При этом, согласно п.2 ст.251 НК РФ и п.3 ст.24 ФЗ «О некоммерче-
ских организациях» необходимо соблюдать раздельный учет уставной и 
предпринимательской деятельности [2, 3]. 
К типовым видам предпринимательской деятельности в ТСЖ (ЖСК) 
принято относить следующие виды оказания услуг или выполнения работ: 
− сдача в аренду или внаем общего имущества или его части 
в многоквартирном доме; 
− обслуживание и ремонт имущества, которое не является общим 
имуществом многоквартирного дома (коммуникаций и иного иму-
щества внутри квартир); 
− установка и ремонт сантехники, труб, электрики; 
− услуги по ремонту помещений; 
− услуги по уборке помещений (клининговые услуги); 
− консультационные услуги (например, услуги по согласованию пе-
репланировок квартир), и т.д. 
Рассмотрение вопросов регулирующих уставную деятельность ТСЖ и 
ЖСК весьма актуально в настоящее время, так как специальных норматив-
ных и законодательных актов, которые бы регламентировали в достаточной 
мере аспекты ведения бухгалтерского учета и налогообложения в данной 
сфере недостаточно. Сегодня в действующем законодательстве не прописаны 
четкие указания, которые бы определяли перечень операций, относящихся к 
целевому финансированию и к предпринимательской деятельности.  
Помимо этого бухгалтеры ТСЖ и ЖСК в своей деятельности сталки-
ваются с еще одной специфической проблемой в ведении финансово-
хозяйственной деятельности организаций данной сферы.  
Проблема заключается в трактовке понятий, которые оказывают опре-
деляющее влияние на порядок учета финансово-хозяйственной деятельно-
сти данных организаций. К этим понятиям относится понятие «комму-
нальная услуга» и ее оплата, а с другой стороны целевое финансирование 
деятельности ТСЖ и ЖСК. 
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Исходя из этого необходимо рассмотреть структуру понятия комму-
нальная услуга и целевое финансирование. 
До сих пор, Министерство финансов не описывает однозначно, чем же 
являются коммунальные услуги. В письме Минфина РФ от 05.05.2006 N 
03-03-05/8 сказано, что коммунальные услуги – это выручка от реализации 
услуг, которая, учитывается ТСЖ (ЖСК) при определении налоговой базы 
по налогу на прибыль организации [5]. В случае признания дохода от реа-
лизации коммунальных услуг именно выручкой,  рекомендовано при рас-
чете налога на прибыль уменьшать ее на величину расходов ТСЖ (ЖСК), 
которые отвечают требованиям п. 1 ст. 252 НК РФ [3]. 
Несмотря на это, коммунальные платежи не являются доходом ТСЖ 
или ЖСК, так как в соответствии со ст. 41 НК РФ доходом признается эко-
номическая выгода в денежной или натуральной форме [3]. Таким обра-
зом, доходом можно считать любое поступление, только если оно сопро-
вождается равноценным приростом обязательств, ибо в этом случае эко-
номической выгоды от такого поступления не происходит. Поступающие 
от жильцов средства на оплату коммунальных услуг образуют у ТСЖ 
(ЖСК) обязательство перед жильцами оплатить оказанные им услуги точ-
но в той сумме, какая поступила на расчетный счет. То есть мы имеем дело 
с обычными транзитными платежами. 
Исходя из вышесказанного, следует, что поступление коммунальных 
платежей на расчетный счет ТСЖ (ЖСК) не является доходом, поэтому 
образование на расчетном счете избытка указанных платежей не является 
прибылью, а представляет собой остаток кредиторской задолженности пе-
ред собственниками помещений. В дальнейшем эти средства должны быть 
либо полностью использованы по назначению, либо по решению общего 
собрания ТСЖ (ЖСК) направлены на иные цели. 
Неправильная трактовка деятельности ТСЖ (ЖСК) в контексте предос-
тавления услуг ведет за собой еще одну весьма значимую проблему в нало-
гообложении для данных организаций – это исчислении и уплата НДС. 
Оказание (реализация) ТСЖ (ЖСК) коммунальных услуг, включая ус-
луги по содержанию дома, может не облагаться НДС (льготы по НДС) при 
условии выполнения требований, предусмотренных пп. 29 и 30 п. 3 ст. 149 
НК РФ [3]. Это является еще одной ошибочной нормой в правовом регу-
лировании деятельности ТСЖ, ЖСК.  
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В подпункте 30 п.3. ст. 149 НК РФ основная уставная деятельность 
ТСЖ и ЖСК также не вполне правомерно отождествляется с реализацией 
работ (услуг) [3]. 
ТСЖ и ЖСК в своей деятельности по содержанию и ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме в строгом соответствии со ст. 38 и 39 
НК РФ не реализуют (не продают) никаких работ и услуг [3].  
Поэтому, несмотря на то, что теоретически «льготы по НДС» для ТСЖ 
(ЖСК) закреплены в законе, но в реальности никакого освобождения от 
уплаты НДС нет. Еще одна оговорка есть в пп. 30 п. 3 ст. 149 – если ТСЖ 
или ЖСК осуществляет содержание и ремонт общего имущества собст-
венными силами, т.е. с привлечением работников, нанятых по трудовым 
договорам, то норма п.п. 30 не действует [3]. Если же ТСЖ нанимает для 
этого стороннего исполнителя, то ему оплачивается полная стоимость ра-
боты (услуги), включающая НДС (ведь на стороннего исполнителя осво-
бождение от НДС не распространяется).  
Следовательно, и конечный потребитель – граждане будут оплачивать 
стоимость работ и услуг вместе с суммой НДС, уплаченной стороннему 
исполнителю. Вот и получается, что никакого освобождения от НДС нет. 
Следовательно, объекта обложения НДС не возникает. Таким образом, 
ТСЖ и ЖСК не подлежат освобождению НДС так как налогооблагаемой 
базы в данном случае нет. 
Таким образом, можно сказать, что неверное толкование термина «ус-
луга» ведет к возникновению спорных ситуаций между ТСЖ и налоговы-
ми органами, которые, нередко заканчиваются судебными разбирательст-
вами. 
Если рассматривать финансово-хозяйственную деятельность ТСЖ 
(ЖСК) в разрезе целевого финансирования, то необходимо также рассмот-
реть структуру целевого финансирования. 
Основным источником целевого финансирования ТСЖ и ЖСК являет-
ся поступления от собственников помещений, которые формируются в со-
ответствии со сметой доходов и расходов ТСЖ (ЖСК). Помимо поступле-
ний на покрытие расходов по содержанию, обслуживанию и ремонту об-
щего имущества, т.е. расходов по смете на расчетные счета ТСЖ (ЖСК) 
поступают денежные средства, предназначенные для оплаты коммуналь-
ных и иных услуг, оказываемых различными организациями собственни-
кам помещений.  
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Смета определяет необходимый размер расходов на содержание штата 
сотрудников, имущества, обеспечение надлежащего содержания и экс-
плуатации общего имущества.  
Согласно ст. 148 ЖК РФ смету доходов и расходов необходимо со-
ставлять на каждый год и предоставлять их на общем собрании для утвер-
ждения членами товарищества [6]. 
Экономия или перерасход по смете не образуют финансового резуль-
тата и объекта для налогообложения, поэтому полностью переходят на 
следующий отчетный период. 
По мнению И.А. Фельдмана ТСЖ (ЖСК) осуществляет только устав-
ную деятельность, то оно никому ничего не продает. Утверждения о том, 
что ТСЖ «перепродают услуги» жильцам, ошибочны [7, с. 25].  
Согласно п. 5 ст. 38, НК РФ услуги тем и отличаются от товаров и ра-
бот, что они  производятся, реализуются и потребляются одновременно [3]. 
Это означает, что услуга всегда направлена непосредственно потребителю, 
перепродать услугу невозможно. Собственники помещений непосредст-
венно потребляют все услуги, которые им оказывают обслуживающие ор-
ганизации. Задачей ТСЖ (ЖСК) является  аккумулирование денежных 
средств на своих расчетных счетах и своевременная оплата их поставщи-
кам коммунальных услуг 
Таким образом, специалисты в области бухгалтерского учета и нало-
гообложения Министерства финансов РФ настаивают на том, что деятель-
ность ТСЖ (ЖСК) подразумевает оказание услуг его членам и иным ли-
цам. Однако, анализируя нормы гражданского и жилищного законода-
тельств, эксперты и судьи, доказывают, что никакого оказания услуг тут 
нет. Данный вопрос очень принципиален, поскольку влияет на порядок от-
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     Предприятие «ТЕХНОХИМ» занимается производством: 
– Полиэтиленовая тара и изделия (канистры, крышки и тд.) 
– Омывающая жидкость для машин (тосол, незамерзающая жидкость). 
На предприятие находиться склад вместимостью 200 т., на нём работают 
электро-погрузчики. Так же на предприятие есть 2 грузовые машины, они 
осуществляют перевозки для заводов, рынков и магазинов. Поставляют 
